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Identity  Verification  in  Conveyancing:  The  Failure  of  Current  Legislative  and  Regulatory 
Measures, and Recommendations for Change. 
 
Rouhshi Low and Lynden Griggs* 
 
Abstract:  
“Defrauding  land  titles  systems  impacts  upon  us  all.  Those  who  deal  in  land  include 
ordinary  citizens,  big  business,  small  business,  governments,  not‐for‐profit  organisation, 
deceased estates... Fraud here touches almost everybody.”1 
The thesis presented in this paper is that the current and disparate steps taken by jurisdictions to 
alleviate land fraud associated with identity‐based crimes are inadequate. The centrepiece of the 
analysis  is  the  consideration  of  two  scenarios  that  have  recently  occurred. One  is  the  typical 
scenario where  a  spouse  forges  the  partner’s  signature  to  obtain  a mortgage  from  a  financial 
institution.  The  second  is  atypical.  It  involves  a  sophisticated  overseas  fraud  duping  many 
stakeholders  involved  in  the  conveyancing  process.  After  outlining  these  scenarios,  we  will 
examine how identity verification requirements of the United Kingdom, Ontario, the Australian 
states, and New Zealand would have been applied  to  these  two  frauds. Our conclusion  is  that 
even  though  some  jurisdictions  may  have  prevented  the  frauds  from  occurring,  the  current 
requirements  are  inadequate.  We  use  the  lessons  learnt  to  propose  what  we  consider  core 
principles for identity verification in land transactions.  
 
Introduction 
In  2010, we wrote  about  the  disparate measures  taken  by Australian  and  other  common  law 
jurisdictions  to  reduce  or  alleviate  the  incidence  of  title  and/or  mortgage  fraud  within  land 
transactions.2 In that article we argued that the primary responsibility for loss caused by identity 
                                                 
* Respectively: Lecturer, Queensland University of Technology; Senior Lecturer, University of Tasmania. 
1 Adam Graycar and Russell Smith, Identifying and Responding to Electronic Fraud Risks, 30th Australasian Registrars’ 
Conference, Canberra, November 13, 2002, 1. 
2 Lynden Griggs and Rouhshi Low, ‘Identity Fraud and Land Registration Systems: An Australian Perspective’, (2011) 75 
Conv 285‐308 
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fraud in land transactions should lie with the mortgagee. We also recommended that the level of 
identity  verification  should  be  that  of  the  Australian  Government’s  gold  standard  on  client 
identification. This article builds on  that earlier work  in  the  following manner:  first, by  testing 
current  identity verification  requirements across  the Australian  jurisdictions as well as  the UK, 
Ontario and NZ against two recent but very different fraud scenarios. What will be seen is that 
the  approach  taken  in  the  jurisdictions  where  the  frauds  occurred  did  not  prevent  the  fraud 
happening, but importantly, this article will also show that had the frauds played out in the other 
jurisdictions,  the  same  conclusions  would  have  been  reached.  We  will  argue  that  this  test 
confirms our findings in the 2010 article that what is critical is face‐to‐face verification of identity. 
However, this test will also point to the need for expanding the burden of  identity verification. 
Whilst we are still of the opinion that mortgagees are still best placed to prevent identity fraud, 
we  will  argue  in  this  article  that    those  who  profit  from  the  conveyancing  process  (banks, 
conveyancers,  real  estate  agents  and  individual  buyers  and  sellers)  all  have  a  role  to  play  in 
reducing  the  incidence of  identity based  crimes  and  should  correspondingly  share part of  the 
burden.     The  result  of  this  analysis  is  that we will  take  the  lessons  learnt  from  the practical 
application of the two fraud scenarios to  identity verification requirements to propose what we 
consider core principles of identity verification.  
 
The Matter is not Unique to Torrens Based Systems 
Whilst we  recognise  that  the  registration  of  ‘forged mortgages  under  the Torrens  system  is  a 
surprisingly  common phenomenon’3  the  issue  is not  exclusive  to  this  system. For non‐Torrens 
jurisdictions such as  the United Kingdom4 and  the United States5,  land  fraud  is equally visible 
with  a  long  history.  In  Australia  where  land  is  now  valued  at  $3614bn.,6  and  housing  loan 
                                                                                                                                                 
 
3 Perpetual Trustee v English [2010] NSWCA 32, [7]. 
4 Land fraud in the United Kingdom can be traced as far back as 1306 (Bernadette Hewitt, ‘A Tangled Web: Land 
Registration and the Facilitation of Fraud – the England and Wales Perspective’, forthcoming, Property and Sustainability, 
Thomson Reuters, 2011). Recently property title fraud cost the land registry office some £26ml (Simon Goodley, ‘Property 
title fraud costs Land Registry £26ml in compensation’, The Observer, Sunday May 15, 2011).  
5 This saw large sections of what is now Mississippi sold to land companies for considerably less than the market value. 
The matter not played out until the United States Supreme Court in Fletcher v Peck deciding that the legislation rescinding 
the land sales was constitutionally invalid (the third parties having bought from the land companies successful in their 
arguments promoting the sanctity of the contract): Fletcher v Peck 10. U.S. 87 (1810). 
6 Australian Bureau of Statistics, 5204.0, Table 61, June 2010. 
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commitments amount to $14,465ml.,7 the role, and perhaps more  importantly, the  interest of all 
stakeholders  in  reducing  the  likelihood  for  fraud  and  correctly  allocating  loss  when  fraud 
inevitably occurs  is of  critical  importance.  In  this  country where on  average  there will be one 
mortgagee  fraud  occurring  in  every  133,000  transactions  and  one  title  fraud  every  350,000 
dealings8  the  likelihood  of  an  owner  losing  ownership  of  their  castle  is  undoubtedly  small.9 
Figures from the United Kingdom10 and New Zealand11 also show relatively low  levels of fraud 
in numeric terms – the table below presents the figures from the United Kingdom.  
 
  00/01  01/02  02/03  03/04  04/05  05/06  06/07  07/08  08/09  09/10 
Substantiv
e 
Applicatio
ns 
3,477,32
8 
3,965,38
1 
4,560,13
0 
5,253,74
8 
5,544,97
0 
5,329,43
6 
5,638,22
6 
5,222,17
5 
4,237,64
8 
3,361,99
8 
Fraud  and 
Forgery 
9  7  4  12  15  31  24  60  62  53 
 
Despite  these  low  levels  of  fraud,  and  low  likelihood  of  risk  for  any  one  person,  there  is  no 
doubting the catastrophic impact that losing title to one’s home would have on that individual – 
irrespective  of  the  availability  of  compensation.    In  the  next  section  we  outline  two  recent 
scenarios  that differed  in outcome and  in application as  to how  the  fraud occurred. Following 
this, we   apply current  identity verification  requirements of  the United Kingdom, Ontario,  the 
Australian states, and New Zealand and consider whether any of these would have minimised or 
alleviated the opportunity for the fraud to occur.  
 
                                                 
7 Australian Bureau of Statistics, 5609.0 November 2010. 
8 NECDL’s Client Identity Verification Solution, Presentation to the Law Institute of Victoria, Melbourne, 25 February 
2011. 
9 Looking more broadly at identity frauds, the Australian Bureau of Statistics report into Personal Fraud indicated that in 
the twelve months prior to the survey, identity fraud accounted for 3% of all personal frauds (approximately 499,500 
victims). Australian Bureau of Statistics, 4528.0 Personal Fraud,  2007. 
10 Obtained under Freedom of Information legislation, April 1, 2011.  
11 Figures supplied indicate 10 claims were collectively made in the years 2001, 2002, 2008‐2010. Thanks to Mr. Rod 
Thomas, for supplying the information that he had previously obtained under a Freedom of Information application in 
New Zealand (email correspondence, May 12, 2011). 
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Part 2: Constructing a modern land fraud – a tale of two ways. 
 
Tale 1: Queensland:  the Perrin  fraud – one spouse  forging  the partner’s signature  (the  typical 
fraud) 
The  fraud  that  occurred  in  Queensland  in  2008  involving  the  husband  forging  the  wife’s 
signature on  two mortgages  in respect of property owned by the wife  is a  textbook example of 
the type of fraud that is familiar and prevalent in many common law jurisdictions. 
 
Facts  
Mrs Perrin was the registered owner of a property situated  in Surfers Paradise, Queensland. In 
June  2008,  the Commonwealth Bank  lent  $10 million  to Mr Perrin  and  later  this  amount was 
further increased by $3.5 million.12 The bank made those loans to Mr Perrin based on a guarantee 
by Mrs Perrin and mortgages over the property that Mrs Perrin owned.13  
In 2009, Mr Perrin declared himself bankrupt and  following default,  the Bank  sued  to  recover 
under  the  guarantee  as  well  as  seeking  declaratory  relief  as  to  the  enforceability  of  the 
mortgages.14 Mrs Perrin denied ever signing mortgages over  the property. She claimed  that her 
signature on  the  two mortgage documents and on  the guarantee was  forged. Lawyers  for Mrs 
Perrin  also  claimed  that  the  signatures  of  Mr  Perrinʹs  brother,  solicitor  Fraser  Perrin,  who 
purportedly witnessed the security documents, were also forged.15  
 
Modus operandi 
For the first mortgage, an employee of the Bank, Michael Parker, went to the property on 16 May 
2008 with documents prepared by the bank for execution contained in envelopes, including one 
                                                 
12 Commonwealth Bank of Australia v Perrin [2011] QSC 274, [1]. 
13 Commonwealth Bank of Australia v Perrin [2011] QSC 274, [2]. 
14 Commonwealth Bank of Australia v Perrin [2011] QSC 274, [3]. 
15 Commonwealth Bank of Australia v Perrin [2011] QSC 274, [2]. 
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envelope for Mrs Perrin.16 According to Mr Parker, when he arrived at the Perrins’ house, he met 
a woman, whom at that time he did not know to be Mrs Perrin. He asked to see Mr Perrin. She 
answered that she was unsure whether he was home and asked him to place the envelopes in the 
letterbox.17 According  to Mr Parker, he was unable  to do  that because of  their size but  then he 
noticed Mr Perrin at the side of the house. He then handed the envelopes to Mr Perrin, including 
the envelope addressed to Mrs Perrin.18 Perrin Partners also released the certificate of title into the 
custody of Mr Perrin. The solicitors did not require a signature from Mrs Perrin.19 According to 
Justice  McMurdo  it  was  probably  on  16  May  2008  that  the  certificate  of  title  as  well  as  the 
documents  relating  to  the  first mortgage which were delivered  to  the house  on  16 May were 
handed to the bank. The documents, including the first mortgage, purportedly bore Mrs Perrin’s 
signature and Fraser Perrin purportedly witnessed  the  signature.20 A  similar  scenario occurred 
for  the  second mortgage.21  Justice McMurdo  concluded  that  the  signatures of Fraser Perrin  as 
well as that of Mrs Perrin were forgeries.22 
 
What enabled the fraud? 
Clearly the critical factor enabling the fraud was the leaving of the security documents including 
the mortgages with Mr Perrin,  the  lack of  contact by  the  bank with Mrs Perrin  regarding  the 
mortgages, and the failure to  insist that Mrs Perrin’s signature be witnessed by an employee of 
the bank. These activities provided Mr Perrin with  the opportunity  to  forge both Mrs Perrin’s 
signature on the documents as well the signature of the purported witness.   
Another factor was the release of the certificate of title to Mr Perrin without requiring a signature 
from Mrs Perrin. In Queensland, the issuing of the paper certificate of title is optional – it is only 
issued  following  the  registration  of  a  dealing  if  requested  by  the  registered  proprietor.23 
                                                 
16Commonwealth Bank of Australia v Perrin [2011] QSC 274, [24]. 
17 Commonwealth Bank of Australia v Perrin [2011] QSC 274, [25]. 
18 Commonwealth Bank of Australia v Perrin [2011] QSC 274, [25]. 
19 Commonwealth Bank of Australia v Perrin [2011] QSC 274, [26]. 
20 Commonwealth Bank of Australia v Perrin [2011] QSC 274, [27]. 
21 Commonwealth Bank of Australia v Perrin [2011] QSC 274, [30]. 
22 Commonwealth Bank of Australia v Perrin [2011] QSC 274, [103] ‐ [104]. 
23 Land Title Act 1994 (Qld), s42. According to the Queensland Department of Environment and Resource Management, 
they were 546,974 applications for certificates of titles made between 24/04/1994 and 28/07/2011. Many of these would 
have been subsequently cancelled under section 154 (1) of the Land Title Act 1994 (Qld) but the Department is unable to 
ascertain how many would have been subsequently cancelled.  As at 28 July 2011, less than 17% of lots currently have a 
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However, where  a  certificate of  title has been  issued,  it must be  returned  to  the  titles  registry 
office  for cancellation prior  to  the registration of an  instrument  (including a  first or subsequent 
mortgage)  in  the  freehold  land  register.24 Had  the  solicitors  requested Mrs Perrin  for a  release 
signature, the fraud might have been prevented. Mrs Perrin might have started making enquiries 
as  to  why  the  certificate  of  title  was  needed  and  this  might  have  uncovered  Mr  Perrin’s 
fraudulent plans.25  
The arguments made by Mrs Perrin 
At first, it is critical to note that Queensland denies the benefits that flow from registration of an 
interest where the mortgagee has not taken reasonable steps.26 Accordingly, counsel for the bank 
initially  argued  and  pleaded  a  case  that  it  had  taken  reasonable  steps  to  verify  identity  and 
therefore it should be entitled to the protection of registration (s 11A Land Title Act 1994). Whilst 
the  argument  surrounding  the  application  of  s11A was not pursued  at  trial27,  the  further  and 
better particulars associated with the claim indicate the direction that this argument would have 
taken  if  it had proceeded.  In  these pleadings,  lawyers  for Mrs Perrin  argued  that  for  the  first 
mortgage Mr Parker should have been alert to the fact that Mrs Perrin did not appear to know of 
the proposed guarantee and mortgage, was not  immediately available  to obtain  legal advice  in 
relation  to  the  guarantee  and  mortgage,  and  was  not  then  immediately  available  to  sign  the 
proposed guarantee  and mortgage  in  the presence of  a  qualified witness.28 The  receipt by  the 
bank of  the  signed documents  later  that afternoon, within 1‐1.5 hours of Mr Parker giving  the 
documents to Mr Perrin indicated that there was insufficient time for Mrs Perrin to obtain legal 
                                                                                                                                                 
certificate of title. This information was provided to the authors on 28 July 2011: email from Shradha Prasad to Rouhshi 
Low, 28 July 2011. 
24 Land Title Act 1994 (Qld), s154(1). 
25 It is beyond the scope of this paper to discuss the role played by the paper certificate of title as a safeguard against 
fraud. However the move towards electronic conveyancing systems by various jurisdictions including the UK and 
Australia has made this a live issue. Questions have been raised as to whether abolishing the paper certificate of title 
would increase the incidence of fraud (see for example, Bernadette Hewitt, ‘A Tangled Web: Land Registration and the 
Facilitation of Fraud – the England and Wales Perspective’ forthcoming Property and Sustainability, Thomson Reuters and 
UK Land Registry, ‘Report on responses to e‐conveyancing secondary legislation Part 3’ 
<http://www1.landregistry.gov.uk/upload/documents/econveyancing_cons.pdf>  at 9 March 2012). In New South Wales, 
Clayton Utz was recently commissioned by the NSW Land Registry to identify and evaluate possible solutions to provide 
the necessary functionality and risk management currently provided by the paper certificate of title (Clayton Utz, ‘NSW 
Land Registry: Certificate of Title Solution for Concurrent Electronic and Paper based Conveyancing’ 22 September 2011. 
It remains to be seen what the solution will be for Australia. 
26 See ss 11A, 185A Land Title Act 1994 (Qld). 
27 The bank had elected not to pursue its reasonable steps case and instead, conceded that it was not entitled to rely on the 
indefeasibility from the registration of the mortgages because it had failed to take reasonable steps to ensure that it was 
Mrs Perrin who executed them as required by s11A.Commonwealth Bank of Australia v Perrin [2011] QSC 274, [5].  
28 Further and Better Particulars of the Reply and Answer filed on behalf of the Defendant, 15 March 2011, p3 [18]. 
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advice and  then sign  the guarantee and mortgage  in  the presence of a qualified witness.29 Also 
the  lawyers  for Mrs Perrin argued  that  the documents  received by  the bank did not  include a 
letter from Mrs Perrin confirming that she had sought independent legal or financial advice and 
fully understood her liability under the guarantee.30 Lawyers for Mrs Perrin also argued that the 
bank  (by Mr Parker) knew  that Fraser Perrin, who purportedly witnessed  the signature of Mrs 
Perrin on  the mortgage and guarantee was  the brother of Mr Perrin and as  such was not  in a 
position  to  give  independent  legal  advice.  Further,  the  bank  did  not  contact  Fraser  Perrin  to 
confirm that he had indeed witnessed Mrs Perrin’s signature on the documents.31  
Taking these factors together, lawyers for Mrs Perrin argued that the bank should have been put 
on  alert  for  the  possibility  that  the  signature  of  Mrs  Perrin  on  the  documents,  including  the 
Instrument of Mortgage had been  forged  and  that  the bank  should have,  as  a prudent  lender 
would, made further checks to satisfy itself that the person who signed the mortgage was indeed 
Mrs  Perrin  by  either  confirming  by  direct  inquiry with Mrs  Perrin  or  Fraser  Perrin.32  Similar 
arguments  were  made  with  respect  to  the  second  mortgage.33  As  such  it  was  said  that  the 
Commonwealth Bank  failed  to comply with s11A(2) of  the Land Title Act 1994  in  that  the Bank 
had  failed  to  take  reasonable steps  to ensure  that  the person who executed  the mortgages was 
identical with Mrs Perrin who was the registered proprietor of the property.34 By virtue of s185A, 
this  failure  meant  the  bank  did  not  obtain  the  benefit  of  indefeasibility  with  respect  to  the 
mortgages.35 
 
The Arguments made by the Commonwealth Bank 
By contrast  to what was submitted on behalf of Mrs Perrin,  lawyers  for  the bank said  that Mrs 
Perrin had opened a new bank account with the bank on 1 August 2000. In the course of opening 
this  bank  account,  the  bank  had  verified  Mrs  Perrin’s  identity  by  reference  to  Mrs  Perrin’s 
                                                 
29 Ibid p4, [20]. 
30 Ibid p4 [20]. 
31 Ibid p5, [21] and [22] and [23]. 
32 Ibid p6 [25]. 
33 Ibid pp9‐11. 
34 Fifth Amended Defence and Counterclaim filed on behalf of the Defendant on 19 April 2011, [15] and [20]. 
35 For non‐Torrens readers, indefeasibility means that once an interest in land is registered, that interest is subject only to 
such estates and interests that are recorded against the title. Things known about the title, but which are not on the title, 
would not normally bind the person registering. 
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passport  and  her  Queensland  drivers  licence.  The  bank  also  obtained  her  signature  on  a 
document  called  ‘New Account’  and  this was  scanned  into  the  bank’s  “CommSee”  computer 
system on 4 February 2005 and could be accessed by other officers of the bank for the purpose of 
verifying  the  signature  of  Mrs  Perrin  on  future  occasions.36  This  verification  of  identity 
constituted 110 points of  identification pursuant  to  the Financial Transaction Reports Regulations 
1990 (Cth).37 Further, the bank’s  lawyers argued that Mrs Perrin had been married to Mr Perrin 
since 8 September 199638 and that prior to end August 2008, Mr Perrin was considered a reputable 
businessperson and had been admitted as a solicitor in Queensland.39 Prior to his bankruptcy, Mr 
Perrin held  accounts with  the bank  since February 2000  and had been  a  client of  the  “Private 
Bank” section of the bank that services individual customers with an income exceeding $250,000 
per annum and assets that exceed $2.5 million excluding their home.40 The bank argued that  its 
officers had verified  the signatures on  the security documents  (instruments of mortgage  for the 
first  mortgage)  by  comparing  the  signatures  on  the  security  documents  to  the  signature  on 
documents  held  by  the  bank,  such  as  the  signature  of  Mrs  Perrin  on  the  “New  Account” 
document.41 A similar argument was made for the second mortgage.42 The bank claimed that the 
signature on the security documents bore a close resemblance to that of Mrs Perrin’s on the New 
Account form and that it was not possible to detect that it was a forgery without detailed forensic 
examination.43 At no time before the end of August 2008 had any issue or allegation of fraud or 
misconduct arisen or come to the attention of the bank in respect of the operation of any of the 
accounts held with the bank by Mr Perrin or Mrs Perrin.44 By May 2005, the bank had developed 
relationships with both Mrs Perrin and Mr Perrin and  them  together as a  couple, which were 
distinguishable  from  the  situation  in which a mortgagee had no  relationship or history with a 
mortgagor and third party borrower.45  
                                                 
36 Second Further Amended Further and Better Particulars of the Amended Reply and Answer filed on behalf of the 
Plaintiff and First Defendant by Counterclaim 8 December 2010 p2‐3 [3]. 
37 Ibid p3 [4]. 
38 Ibid p3 [5]. 
39 Ibid, p3 [6]. 
40 Ibid p4 [8]. 
41 Ibid pp9‐10 [22]. 
42 Ibid p14 [31]. 
43 Ibid p16 [31B]. 
44 Ibid p16 [31D]. 
45 Ibid [31E]. 
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Thus the pleadings were to the effect that the steps it had taken in verifying the signature on the 
instruments of mortgage for the first and second mortgage, given the surrounding circumstances, 
constituted reasonable steps as required by s11A.46 
 
Tale 2: Western Australia – the Mildenhall fraud – the overseas registered owner having their 
land sold by a sophisticated criminal network (atypical, but possibly on the rise) 
In contrast to the Perrin fraud, the fraud that occurred in Western Australia in 2010 is not one that 
commonly occurs in common law jurisdictions.47 It was not one perpetrated by a family member, 
but by professional fraudsters pretending to be the registered proprietor.  
 
Facts  
Mr  Mildenhall  was  the  registered  owner  of  two  unencumbered  properties  in  WA.  Mr 
Mildenhall’s  investment property  in Karrinyup was  sold  in  June 2010  for $485,000 without his 
knowledge. He was living in Cape Town, South Africa at that time. He found out about the fraud 
when his neighbour rang him and told him that it had been sold. He then returned to Perth, only 
to  find  that  the  second property  he  owned  in Wembley Downs was  also  about  to  be  sold. A 
contract of sale for the second property had been executed but settlement had not taken place. A 
bank based in China received the proceeds of sale on the Karrinyup property.48 
 
Modus operandi 
                                                 
46 Ibid p17 [33] and p18 [34]. 
47 See the comment by Detective Senior Sergeant Pete Davies that “such cases are uncommon”: ABC News, ‘Allegations 
Another House Sold Without Owner Knowing’ <http://www.abc.net.au/news/2011‐08‐10/house‐sold‐from‐under‐
owner/2833664> at 21 November 2011.  Also see Rouhshi Low, ‘Opportunities for Fraud in the National Electronic 
Conveyancing System: Fact or Fiction?’ (2006) 13 Murdoch University Electronic Journal of Law 225, 227 showing that the 
more common types of fraud are the ones perpetrated by those known to the victim of the fraud, such as family members 
and the more uncommon type of frauds are the ones perpetrated by those unknown to the victim of the fraud such as in 
the Mildenhall fraud.   
48 Various sources were used to piece together the details of the fraud ‐ see: WA News, ‘House Sold From Under Owner in 
Property Scam’ <http://www.watoday.com.au/wa‐news/house‐sold‐from‐under‐owner‐in‐property‐scam‐20100911‐
155qq.html> at 21 November 2011; WA News, ‘Property Scan Highlights Need for Greater Security’  
<http://www.watoday.com.au/wa‐news/property‐scam‐highlights‐need‐for‐greater‐security‐reiwa‐20100913‐15952.html > 
at 21 November 2011;  Eileen Webb, ‘Scammers Target WA Real Estate Transactions’ (2010) Australian Property Law 
Bulletin 186; ABC News, ‘House Scam Victim Can Seek Compensation’ <http://www.abc.net.au/news/2010‐09‐21/house‐
scam‐victim‐can‐seek‐compensation/2269164> at 21 November 2011 and Settlement Agents Supervisory Board, ‘Urgent 
Scam Warning’ e Bulletin issue 25, 10 September 2010. 
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According  to  the  officer‐in‐charge  of  the  Major  Fraud  Squad  investigating  the  fraud,  the 
fraudsters  were  from  Nigeria  with  possible  collaborators  in  South  Africa.  The  fraudsters 
intercepted Mr Mildenhall’s mail in South Africa. With the intercepted mail, the fraudsters were 
then able to obtain information about the properties and falsified a number of documents.49 They 
instructed the agency to list the properties for sale, claiming that the sale was required because of 
financial hardship. The agency  said  they had dealt with Mr Mildenhall before using  the  same 
email  account.  The  agency  acted  on  the  email  and  contacted  the  purported  vendor  on  the 
telephone number provided in the email where it was found that the person was well informed 
of the details of the property to be put on the market. The agent listed the properties, selling the 
Karrinyup property in June 2010.50  
Mr Mildenhall’s signatures on the listing form as well as his signature on the contract of sale and 
the  ensuing  transfer  documents  were  forged.51  Verification  of  identity  was  purportedly 
performed by a Notary Public in Nigeria.52  
 
 
What enabled the fraud? 
Mr  Mildenhall  had  dealt  with  the  real  estate  agent  and  the  settlement  agent  before,  and  his 
signature was on the relevant files, but no comparisons between the signature on file and the one 
for  the contract of sale was made.53 There was also a change of all  the vendor’s contact details 
before the  listing but this did not alert the real estate agent to possible fraudulent conduct. The 
emails authorising the sale were sent from Nigeria and on most occasions the email showed poor 
English but this too did not alert the real estate agent to the fraud. 54  Neither the real estate agent 
                                                 
49 Webb, ibid, 186.  
50 Settlement Agents Supervisory Board, ‘Urgent Scam Warning’ e Bulletin issue 25, 10 September 2010. 
51 Eileen Webb, Scammers Target WA Real Estate Transactions’ (2010) Australian Property Law Bulletin 186, 187. It is not 
exactly clear as to whether a false certificate of title was created based on false documentation, or whether the scammers 
were able to access the certificate of title. The latter is more unlikely. It is also possible that this property was one where a 
paper‐based certificate of title was required to be produced to the land registry office. See: WA News, ‘Property Scam 
Highlights Need for Greater Security’ < http://www.watoday.com.au/wa‐news/property‐scam‐highlights‐need‐for‐
greater‐security‐reiwa‐20100913‐15952.html > at 21 November 2011. 
52 Webb, ibid, 187. 
53 Webb, ibid, 186. 
54Webb, Ibid 187. 
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nor the settlement agent attempted to contact Mr Mildenhall to confirm the transaction,  instead 
relying on the emails sent by the fraudsters.  
Both  Landgate  and  real  estate  agents  claimed  that  this  was  a  sophisticated  fraud  but  Mr 
Mildenhall did not accept  that assessment. He said when he saw  the documents, his  signature 
was  obviously  forged  and  very  different  to  his  real  signature  that  the  real  estate  agent  and 
settlement agent had on file.55 
 
A new fraud trend? 
When the news broke on Mr Mildenhall’s plight, another fraud similar to that of Mr Mildenhall 
was revealed. This earlier swindle occurred in 2008. Dr Peter D’Allessandro said he was 10 days 
from settlement on a West Perth apartment when the  legitimate owner, who had been living  in 
South Africa, found out about the sale and brought the process to a halt. The property had been 
on  the market without  the  legitimate owner’s knowledge  and was  to be  sold  for  $775,000. Dr 
D’Allessandro  said  the  email  address  used  for  correspondence  with  the  agent  was  traced  to 
Nigeria. Police investigated the fraud in 2008 but it was not resolved.56  
More recently, WA police authorities have been reported as investigating allegations that another 
house has been sold in Perth without the knowledge of the owner. Police say they have been told 
that a home  in  the  suburb of Ballajura, worth around $400,000, was  recently  sold by Nigerian 
scammers.57  The  authors  spoke  to  a  spokesperson  from  Consumer  Protection  in  WA  who 
confirmed that this fraud in 2011 was very similar in nature to what happened to Mr. Mildenhall 
in 2010. In both cases, the owners were overseas and in both cases the sale proceeded without any 
face‐to‐face interaction between the ‘owners’ and the estate and settlement agents.  
This scam was then followed by another one, this time in Sydney. Similar to the Perth scams, the 
Sydney scam  involved property  that was under management by a  real estate agency, with  the 
owner  living  in South Africa. The  real estate agency  thought  the  request  to sell was  legitimate 
and solicitors in Double Bay drew up contracts. The unit was due to go to auction in September. 
                                                 
55 See ABC News, ‘Allegations Another House Sold Without Owner Knowing’ <http://www.abc.net.au/news/2011‐08‐
10/house‐sold‐from‐under‐owner/2833664>  at 21 November 2011. 
56 The West Australia, Another Real Estate Scam Case Emerges’ <http://au.news.yahoo.com/thewest/a/‐
/wa/7945937/another‐real‐estate‐scam‐case‐emerges/ > at 21 November 2011.  
57 ABC News, ‘Allegations Another House Sold without Owner Knowing’<http://www.abc.net.au/news/2011‐08‐10/house‐
sold‐from‐under‐owner/2833664> at 21 November 2011.  
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The  fraud  was  uncovered  when  the  real  estate  who  originally  sold  the  owner  the  property 
happened to see an advertisement for the auction on the Internet and emailed his former client. 
This allowed the owner to stop the sale.58 
In  the  next  section,  we  examine  how  these  frauds  would  have  played  out  in  a  number  of 
jurisdictions. Is there any jurisdiction that would have prevented the frauds occurring? 
 
Part 3: Applying current legislative and practice oriented guidelines to the two tales 
The UK requirements – Perrin Scenario 
Under  the UK  requirements,  the  conveyancer  has  the  onus  of  identity  verification.59  It  is  this 
person when acting for Mrs Perrin who would have needed to confirm her identity as she would 
be lodging an application to register a mortgage and would need to complete the relevant details 
on the application. However the UK requirements do not specify how identity is to be confirmed. 
As such, reliance is placed on the conveyancer having complied with their professional duties in 
verifying  the  client’s  identity.  It  is  only  if  the  conveyancer  is  unable  to  confirm  identity  that 
evidence of  identity must be provided  in  the  requisite  form. These  forms  require  inspection of 
identity documents as well as  certification on a passport  size photograph of  the person whose 
identity  is  being  verified.60  Of  course,  the  fraudulent  person  could  forge  certification  and 
signatures  so  it  would  appear  as  if  evidence  of  identity  has  been  inspected.  However  if  the 
conveyancer/solicitor  complies  with  her/his  professional  duties  and  heeds  the  guidelines 
provided by the Law Society,61 such as those that warn solicitors that non face to face transactions 
increases the risk of fraud, and given that conveyancers could be liable for fraud for dishonestly 
providing  information  or  making  a  statement  that  the  conveyancer  knows  is  untrue,  then 
arguably the conveyancer would not lodge the application without having verified the identity of 
Mrs Perrin.62  Therefore, whilst the authors conclude that the opportunity to eliminate the Perrin 
fraud was  possible, much would depend  on  the  practices  and  arrangements  of  the  particular 
conveyancer. Would  that person,  if having dealt with Mr Perrin on a  regular basis  in  the past 
                                                 
58 See ABC AM, ‘Calls for Strict ID Checks For Property Sales’ <http://www.abc.net.au/am/content/2011/s3370958.htm> at 
21 November 2011.  
59 See generally Land Registration Rules 2003, Land Registry, Practice Guide 67, Evidence of Identity. 
60 Land Registry Practice Guide 67, Evidence of Identity,3. 
61 UK Law Society, Property and Registration Fraud, 11 October 2010. 
62 The UK Law Society guide cross‐references to the UK Money Laundering Regulations 2007. 
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have reason to think that something untoward was occurring in this particular instance. As there 
was no mandated identity verification or checking, the fraud was still possible in the UK.  
 
The Ontario Provisions  ‐ Perrin Scenario 
The Ontario provisions differ markedly from all other  jurisdictions  in that they link the right to 
receive compensation  for  fraud  from having undertaken due diligence within  the  transaction.63  
Whereas Mrs Perrin would have been able to utilise the provisions in the legislation that provide 
that registration of a void  instrument  leaves the underlying  instrument void, a provision not  in 
existence in Australian Torrens jurisdictions,64 the bank would then have had to apply to the fund 
for  compensation  having  shown  a  requisite  level  of  due  diligence.  In  essence,  can  the  bank 
demonstrate that65: 
 It had verified the identity of the person mortgaging the property and 
 It had verified that the registered owner was in fact mortgaging the property. 
Whilst the bank had not conducted an  in person meeting with Mrs Perrin it would presumably 
argue  that  it  had  obtained,  on  previous  occasions,  the  relevant  identity  documents  from Mrs 
Perrin, which Mrs Perrin was a known customer to the bank, and as such, the bank had verified 
the identity of the person mortgaging the property.  
 
Did the bank verify that Mrs Perrin was  in fact mortgaging the property? The bank had simply 
received  instructions  from Mr  Perrin  but  did  not  confirm  these  instructions with Mrs  Perrin. 
Arguably,  the  bank  had  not  taken  reasonable  steps  to  verify  that  Mrs  Perrin  was  in  fact 
mortgaging  the property. The bank will argue  that  it had, given  that Mr and Mrs Perrin were 
both known customers of the bank and that Mr Perrin usually handled the financial matters with 
the bank.  
                                                 
63 Land Titles Act 1990 (Ontario) ss57(4)(b) and 57(4.1)(b). 
64 Section 155 Land Titles Act 1990 (Ontario).  
65 See: Order of the Director of Titles, available at 
<http://www.ontario.ca/ontprodconsume/groups/content/@onca/@bundles/@landreg/documents/document/ont06_023539.
pdf > 
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The Ontario due diligence requirements are drafted in a similar manner to Queensland , that is, 
the steps specified are non‐exhaustive and face to face verification is not mandatory. As such it is 
likely to be deficient in preventing the fraud that occurred here.  
 
Queensland – Perrin Scenario  
As can be recalled,66 failure by a mortgagee to undertake reasonable steps to verify identity will 
result  in a  loss of the benefits of title by registration. What  is clear and evident from the banks’ 
preliminary  arguments  is  that  the very  amorphous nature of  the non prescriptive Queensland 
manual67  as  to what  can  constitute  reasonable  steps  leaves  it open  for mortgagees  such  as  the 
Commonwealth Bank in the Perrin case to argue that it had complied with its obligations to take 
reasonable  steps  to  verify  identity  despite  not  having  any  direct  contact  with  the  registered 
proprietor. As can be seen  in the Perrin case, a requirement for face‐to‐face contact would have 
prevented  the  fraud  and  the  bank  would  not  have  been  able  to  argue  that  it  had  met  its 
obligations despite not having any direct contact with Mrs Perrin. For  this  reason,  the authors 
suggest that the Qld requirements are deficient.  
 
 
 
 
New South Wales – Perrin scenario 
In New South Wales, mortgagees are similarly required  to  take reasonable steps  to ensure  that 
the person who has executed the mortgage is in fact the person whom they are representing.68 A 
failure  to  do  this  could  lead  to  the  Registrar‐General  refusing  to  register  the  mortgage. 
Compliance with Commonwealth Anti‐Money  Laundering  and Counter‐Terrorism Financing Rules 
meets the standard required by the regulations.69 The Bank would suggest that it had appropriate 
                                                 
66 Lynden Griggs and Rouhshi Low, ‘Identity Fraud and Land Registration Systems: An Australian Perspective’, (2011) 75 
Conv 285, 302.  
67 See Queensland Land Title Practice Manual [2‐2005]. See also Land Title Act 1994 (Qld) s 11A(2). 
68 Real Property Act 1900 (NSW), s 56C; Real Property Amendment Regulations 2011 (NSW), now incorporated in the Real 
Property Amendment Regulations 2008.. 
69 Real Property Amendment Regulations 2008, clause 11A. 
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risk based systems in place and was satisfied given the background and banking relationship that 
they had with  the Perrins, which  the customer was  indeed  the person  that he/she claims  to be. 
Thus  similar  to Queensland,  the  authors  suggest  that  the NSW provisions also not necessarily 
have provided a mechanism to break the inexorable links that are needed for this type of fraud to 
occur. 
 
Victoria, South Australia, Western Australia, Tasmania – Perrin scenario 
None of these jurisdictions would have required the mortgagee to verify identity, though there is 
a broad provision  in Victoria  that allows  the Registrar  to refuse  to register  if  that person  is not 
satisfied as  to  the  identity of a person by or on behalf of whom  the  instrument was executed.70 
However, without  the  need  for  identity  verification,  the  Perrin  fraud  could  have  occurred  in 
these jurisdictions. 
 
New Zealand – Perrin Scenario  
In New Zealand an electronic instrument cannot be accepted for registration unless it is certified 
in  accordance with  the  certification  requirements  found  in  sections  164A  to  164E  of  the  Land 
Transfer  Act  (NZ)  1952.  Amongst  the  certifications  is  one  that  requires  the  conveyancing 
practitioner  to  confirm  that  he/she  has  taken  reasonable  steps  to  confirm  the  identity  of  the 
person on whose behalf the certifying practitioner is acting. To assist conveyancing practitioners 
with compliance, Land Information New Zealand (LINZ) published a standard (hereafter LINZ 
standard)  setting  out  the minimum  requirements  for verifying  identity.71   Applying  the LINZ 
standard  the  Perrin  transaction  would  be  classed  as  a  routine,  rather  than  a  high‐risk 
transaction.72  This  means  that  identity  can  be  verified  via  an  original  government‐issued 
photographic ID and a document showing the landowner’s name and the physical address of the 
property.73 However, because Mrs Perrin  is known to the bank, the second requirement may be 
dispensed with, but an original government issued photographic ID is still required.74 The need 
to produce the photographic ID, regardless of whether the client is known to the mortgagee may 
                                                 
70 Transfer of Land Act 1958 (Vic) s 27AB. 
71 Land Information New Zealand, Verification of Identity for Registration under the Land Transfer Act 1952 LINZS0002 
72 LINZS0002, [4]. 
73 Ibid. 
74 Ibid. 
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have prevented the Perrin fraud. It would have meant that the bank officer would have had  to 
ask Mrs Perrin to produce photographic ID. She would have then been alerted to the fact that her 
husband  was  attempting  to  mortgage  the  property.  Requiring  practitioners  to  examine 
photographic identity despite knowing the landowner personally has a similar effect to requiring 
face‐to‐face verification of  identity which, as postulated by  the authors,  is critical  in preventing 
identity  fraud.75    It  is  however  possible  for  the  practitioner  to  disregard  the  requirement  for 
production of a photographic ID.76 Should this occur ‐ should the practitioner not have requested 
Mrs Perrin to produce photographic ID but instead used an ID previously obtained that was kept 
on  file,  and  the mortgage was  registered,  the  bank would  obtain  an  indefeasible  title. Unlike 
Queensland,  the NZ provisions at present do not  link  the  requirement  for  identity verification 
with loss of indefeasibility.77 
 
Summary and application of recommended framework to the Perrin fraud 
None of  the  jurisdictions would  indubitably prevent  the Perrin  fraud. The critical  factor would 
have been a requirement for face‐to‐face verification of identity and as seen from the examination 
above,  none  of  the  requirements  had  this  necessarily mandated.  It  is  for  this  reason  that  the 
authors recommend that any identity verification framework should have as  its starting point a 
requirement  for  face‐to‐face  contact  or  if  this  is  not  physically  possible,  delegation  to  trusted 
entities. Mrs Perrin was in the state, contactable. The means to verify identity through face‐to‐face 
contact was available to the Bank. Compliance by the bank of this requirement alone would have 
prevented the fraud. 
 
Now the atypical fraud 
                                                 
75 According to Mr Muir, Registrar‐General of Land, Land Information New Zealand, the New Zealand requirements 
“involve face to face identity verification (either directly or via a trusted delegate) on each occasion that a lawyer obtains 
client authority for a land transaction. The form used to document client authority requires the person verifying identity 
to certify that they have witnessed the client sign the form and sighted the relevant photo ID”: Email to the author on 14 
November 2011. 
76 In a recent case for example, the NZ Lawyers Standards Committee found a Rotorua lawyer guilty of unsatisfactory 
conduct. The lawyer had falsely witnessed an Authority and Instruction form for a LINZ transaction – the lawyer had 
verified a photo ID when he had not met the client: New Zealand Law Society, ‘Quality Control of E‐dealing’ LawTalk 4 
November 2011 5. 
77 It has been proposed in New Zealand that a direct obligation should be imposed on mortgagees, similar to what has 
happened in Queensland. See: New Zealand Law Commission, Report 116 A New Land Transfer Act, June 2010, [2.20]. 
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The UK requirements – Mildenhall Scenario 
Under  the UK requirements,  the  fraudsters would contact a conveyancer  to act on  their behalf. 
The conveyancer would fill in relevant form as the application involves a transfer and complete 
the appropriate information for confirmation of identity. Because the transferor, Mr Mildenhall, is 
not  represented  (the  fraudsters  are  impersonating  the  transferor),  evidence  of  identity  would 
need to be supplied. The conveyancer receives from the fraudsters the form that appears to have 
been  completed with  the  section dealing with  evidence of  identity having been  inspected  and 
certified. The question in the UK, is whether the conveyancer, having received these documents 
would necessarily go further. If the documents appear genuine, then the answer may well be no. 
In the Mildenhall scenario the fraudsters were able to dupe real estate agents, settlement agents, 
and the land registry office. There is no reason to believe that a conveyancer could not similarly 
have been misled.  
 
The Ontario Provisions – Mildenhall Scenario 
Similar  to Mrs Perrin, Mr Mildenhall will be able  to  rely on  the  legislation  to have  the  transfer 
removed. The bona fide purchaser will then be able to apply to the assurance for compensation 
and  to succeed here, will need  to demonstrate  the  required due diligence. The purchaser must 
demonstrate that they took reasonable steps to verify that the registered owner was in fact selling 
the property. Assuming  the purchaser had a solicitor/conveyancer acting on his behalf and  the 
conveyancer had access  to  the  emails  that  the  fraudsters were  sending  to  the  real  estate agent 
instructing  the  real  estate  agent  to  sell  the  property,  then  given  the  poor  English,  change  of 
details, and other warning signs, due diligence would arguably have not been met. The  lack of 
certainty  in whether  the bona  fide purchaser would or would not succeed  in her/his argument 
that  due  diligence was met  demonstrates  the  deficiency  in  the Ontario  requirements  and  the 
importance  of  requiring  face  to  face  or  delegated  to  a  trusted  individual  with  independent 
confirmation. 
 
The Queensland/New South Wales Provisions – Mildenhall Scenario 
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As discussed, neither the Queensland nor New South Wales provisions could have been invoked 
as the fraud did not involve a mortgagee. This starkly highlights that identity verification cannot 
solely be placed on the mortgagee. 
 
Victoria, South Australia, Western Australia, Tasmania – Mildenhall Scenario 
There are no provisions  that would have assisted  in preventing  this,  though Western Australia 
would now require that witnessing of  the relevant documents be before an Australian consular 
official. This official would need to verify identity by the provision of certified documents, with 
the original documents that were sighted by the consular officer to be lodged in the registry office 
in Western Australia.78 South Australia has also emphasised to registering parties the importance 
of verification of identity.79 
 
The New Zealand provisions – Mildenhall scenario 
For  NZ,  assuming  the  owner  was  not  known  to  the  settlement  agent,  and  the  owner  is 
transferring  unencumbered  land,  then  the  transaction  would  be  classed  as  a  high‐risk 
transaction.80  In  the  case  of  high‐risk  transactions,  further  steps  are  required.  These  include 
independently obtaining contact details for the physical address of  the property and contacting 
the landowner using those details, or other independent corroboration.81 These further steps are 
in  addition  to  the  documents  required  for  verifying  identity  in  routine  transactions.  This 
additional  requirement  would  most  likely  have  uncovered  the  fraud  because  it  would  have 
meant  the settlement agent  independently obtaining contact details of  the registered proprietor 
and contacting the registered proprietor using those contact details, as opposed to relying on the 
contact details given in the email by the scammers. 
The guidance material in the NZ standard also provides assistance for situations where it is not 
possible  for the practitioner to verify  the  identity of an  interested party (for example where the 
interested party lives in another location or is overseas). In these circumstances, the practitioner 
                                                 
78 The requirement of a transferor to travel some distance to a consular office will alleviate the obligations. Landgate, 
bulletin No. 201, 3 October 2011, p3. 
79 Government of South Australia, Mortgage frauds involving counterfeit certificates of title, No. 156, 24 February 2009. 
80 LINZS0002, [5.1]. 
81 Ibid [5.2] 
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may have the verification carried out by a delegate.82 However, applying  this  to the Mildenhall 
scenario may not have prevented the fraud. As indicated above, the documents were witnessed 
by a notary public and  the New Zealand guidelines83   would have allowed  the witnessing  that 
actually occurred to have met the compliance requirements of New Zealand. It is for this reason 
that the authors suggest that whilst delegation should be allowed where face‐to‐face verification 
is  not  possible,  independent  confirmation  or  corroboration  is  still  necessary  and  should  be 
required, whether or not the registered proprietor is known to the mortgagor. 
 
Summary and Application of the Recommended Framework to the Mildenhall Scenario 
Again, none of the current jurisdictional requirements would have necessarily prevented the WA 
fraud. The authors argue that the more independent corroboration of instructions, the less likely 
the  fraud.  This  is  particularly  the  case  for  transactions  where  face‐to‐face  verification  is  not 
physically possible due to the owners living, for example, overseas. Advances in technology have 
equipped fraudsters with the ability to produce high quality forgeries, identity documents are not 
precluded from this.84 In a non face‐to‐face transaction, fraudsters have the opportunity to forge 
identity documents, signatures and a multitude of other documents to impersonate the registered 
proprietor.  Therefore  independent  corroboration  of  instructions  and  identity  verification  is  a 
necessity in these types of cases. 
 
Part 4: What have we learnt – recommendations for core principles of identity verification  
The  lessons  are  quite  simple.  If  the  Commonwealth  Bank  in  the  case  of  Perrin  had  simply 
contacted her to verify her instructions to mortgage the property, the saga of spousal deceit and 
the expensive litigation that inevitably followed would not have occurred. Thus the author’s first 
                                                 
82 Ibid, p13. 
83 Ibid. 
84 For example, in 2003, an identity fraud syndicate was uncovered by the multi agency Identity Crime Task Force. 
Investigations revealed a vast amount of allegedly false identity documents as well as equipment capable of 
manufacturing such documentation: Australian Federal Police, ‘Identity Fraud Syndicate Arrested’ 
<http://www.afp.gov.au/media‐centre/news/afp/2003/November/identity‐fraud‐syndicate‐arrested.aspx > at 21 November 
2011. Recently, officers of the Australian Federal Police executed a search warrant at a residential address in the eastern 
Melbourne suburb of Mitcham on 17 November 2011 and seized 10,000 fake credit cards and a large amount of related 
sophisticated manufacturing equipment: Australian Federal Police, ‘Identity Crime Raids Seize 10,000 Fake Credit Cards’ 
<http://www.afp.gov.au/media‐centre/news/afp/2011/november/identity‐crime‐raids‐seize‐10000‐fake‐credit‐three‐
arrested.aspx> at 21 November 2011. 
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recommendation  is that  identity verification requirements should have at its core a requirement 
for  face‐to‐face  identity  verification.  The  history  of  dealings  and  past  relationships  between 
customers should not, under any circumstances obviate the need to have independent and face‐
to‐face verification of what is occurring. Where face‐to‐face verification is not physically possible, 
as in the case of the Mildenhall fraud,  simple measures to counteract this inability are available, 
as highlighted by recent changes to   witnessing requirements..   The  important point here  is the 
delegation  of  face‐to‐face  verification  of  identity  to  a  trusted  third  party  where  the  relevant 
conveyancing  stakeholder  can  then  independently  verify  with  the  trusted  third  party  that 
identity verification had been performed.   
The Mildenhall fraud also shows that not all frauds involve a mortgagee. In these types of frauds, 
identity  verification  requirements  that  place  the  burden  of  identity  verification  solely  on  the 
mortgagee would  not  have  prevented  these  frauds  from  occurring.  Thus  the  authors’  second 
recommendation   is for all stakeholders involved in the conveyancing process to  play an active 
role    in  identity  verification.    Had  the  solicitors  involved  in  the  conveyancing  process  and 
purportedly acting on behalf of Mr Mildenhall   verified  instructions with him, both  in writing 
and verbally, particularly as  there were  some aspects of  the  transaction  that  looked  suspicious 
(changing of contact details, poor English  in  the emails)  then  likely  the  fraud would have been 
prevented. In the authors’ view, fraud prevention would be more effective with the collaborative 
efforts of all stakeholders involved in the conveyancing transaction.  
The authors’ final recommendation is for the linking of identity verification obligations with the 
benefits of registered title because then the law appositely provides a carrot and a stick to ensure 
that  the  parties  to  whom  the  title  should  reside  is  correctly  placed.  If  one  is  to  receive  the 
advantages  of  the  registered  title  system,  the  corresponding  obligations  to  share  the  burden 
should be imposed. 
 
Conclusion 
Complete elimination of  fraud may never be possible. But  in many  instances,  these  frauds are 
preventable, usually by  taking simple measures such  face‐to‐face contact with  the owner of  the 
land.  For Mr Mildenhall the consequences  were disastrous and whilst Mrs Perrin succeeded the 
stress associated with litigation of this nature is something to which she should not have had to 
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bear. In these instances the law cannot be seen to be meeting the expectations of the community. 
In  the  case  of Mr Mildenhall,  the  result  (despite whatever  compensation he  receives)  appears 
perverse.  Those  jurisdictions  that  have  increased  obligations  on  stakeholders  deserve  credit. 
Nevertheless, at present it is not enough. Face‐to‐face verification   by mortgagees and increased 
vigilance  by  other  stakeholders  involved  in  the  conveyancing  transaction  represents  the  best 
opportunity to minimise the potential for nefarious conduct.  
 
 
